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Laufamholzstrae 370 | 90482 Nirnberg
Telefon 0911 - 54 8504 10 | Telefax 0911 - 54 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRSWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkurzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige
ist nicht berechtigt Auskinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90562 Heroldsberg, Sofienhdhe 6

Grundbuch / Gemarkung

Erlangen / Heroldsberg

Band / Blatt

75/ 2836

Flurstiick Nr. / Grof3e des Grundstiicks

87/1/1.387 m?

vorhandene Bebauung

Wohnhaus mit drei offenen Wohneinheiten
und einer Doppelgarage
(als Wohngemeinschaft genutzt)

Neubau Zweifamilienhaus ca. 1973/1974
Dachgeschoss-Ausbau / Balkonanbau ca. 1974
Errichtung Doppelgarage ca. 1982
Modernisierung/Renovierung/Umbau ca. 2015/2016
Wohnflache Wohnhaus ca. 515 m?
Nutzflache Wohnhaus ca. 92 m?2
Nutzflache Garage ca. 35 m?

Verkehrswert am 26.01.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

1.300.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das Grundstuck liegt ¢stlich des Ortskerns, ca. 600 m Luftlinie norddstlich des Rathauses.
Nordwestlich des Grundstiicks befindet sich ca. 50 bis 100 m Luftlinie entfernt der Festplatz
von Heroldsberg. Hier fliet die Grindlach durch den Ort. Der Ortskern entlang der Haupt-
stral3e mit Dienstleistern und Geschéften des taglichen Bedarfs ist ful3laufig in ca. 200 m Luft-
linie nordwestlich des Grundstiicks zu erreichen. Das Grundstiick liegt am Ende der Stral3e
Sofienhohe, einer Sackgasse mit Wendehammer. Die Bebauung im direkten Umfeld stellt sich
im Sudosten und Sudwesten in Form von freistehenden Einfamilienhausern und Doppelhau-
sern dar. Im Nordosten und Nordwesten ist keine angrenzende Bebauung vorhanden. Hier
befinden sich Grunlandflachen, welche teilweise landwirtschaftlich genutzt werden.

Das Grundsttick stellt sich hanglagig, von Sudosten nach Nordwesten abfallend, mit einer Ho-
hendifferenz von ca. 9 m dar. Rechtsseitig der Doppelgarage wird von dem Garagenvorplatz
aus offen die Zuwegung zum Hauseingangsbereich an der Nordostfassade des Wohnhauses,
in Natursteinen ausgefihrt, begangen. Nachfolgend ist auf Hohe der Ostfassade der Doppel-
garage eine Eingangstur, in Holzkonstruktion ausgeftihrt, mit links- und rechtsseitig massiv
ausgefiihrten Natursteinpfosten, vorhanden. Entlang der 6stlichen und ndérdlichen Grund-
stiicksgrenze verlauft umlaufend um das Wohnhaus eine Zuwegung, in Natursteinen versie-
gelt. Nach der Hauseingangstir an der Nordfassade des Wohnhauses befindet sich Richtung
Westen eine mehrstufige abgehende Aul3entreppe, in Waschbeton ausgefihrt, mit rechtssei-
tigem Handlauf in Metall. Im Norden ist dem Wohnhaus vor den wohnlich genutzten Rdumen
im Kellergeschoss (Bad) eine Art Freisitz bzw. Terrasse vorgelagert, in Waschbetonplatten
ausgefiihrt. Nach dem Freisitz wird umlaufend um das Wohnhaus eine weitere mehrstufige
abgehende AuBentreppe mit rechtsseitigem Handlauf in Metall und nachfolgend eine Zuwe-
gung, jeweils in Waschbeton ausgefihrt, begangen. Im westlichen Grundstticksbereich befin-
det sich aufgrund der Hanglage eine abgehende Bdschung mit einer Hohendifferenz von ca.
4 bis 5 m. Im Bereich der Bdschung sind Busch- und Pflanzwerk sowie vereinzelt kleinere
Baume vorhanden. Oberhalb der Béschung sind umlaufend um das Wohnhaus einzelne Na-
tursteinplatten verlegt, ansonsten stellt sich der Bereich als Rasenflache ausgefihrt dar. In der
stidwestlichen Grundstiicksecke befindet sich ein Komposthaufen. Weiter befinden sich im
stidwestlichen Grundstiicksbereich mehrere gréRere Baume und Tannen sowie Busch- und
Pflanzwerk. Der Bereich der Boschung ist hier teilweise durch grof3e Natursteinblocke terras-
siert und mit einer natirlich verdichteten Zuwegung ausgefiihrt. Der gesamte zentrische
Grundstticksbereich, von der Bdschung im Westen bis zur Terrasse an der Westfassade des
Wohnhauses, ist terrassiert ausgefihrt. Im zentrischen Grundstlicksbereich, der sich terras-
siert auf dem Niveau des Kellergeschosses befindet, ist ein in Naturstein gemauerter Teich
vorhanden. Es sind mehrere AuR3entreppen in Pflaster- und Natursteinen ausgefihrt vorhan-
den. Weiter befindet sich auf einer terrassierten Ebene eine Art offener Freisitz, in Pflasterstei-
nen ausgefuhrt. Dem Wohnhaus ist im Suden, im Bereich der wohnlich genutzten Rdume im
Kellergeschoss (Arbeitszimmer/Wohnkiiche), eine Terrasse vorgelagert, aufgestandert bzw.
terrassiert, in Natursteinplatten ausgefiihrt. Umlaufend ist eine Bristung in Metallkonstruktion
vorhanden. Weiter ist dem Wohnhaus im Westen, im Bereich der wohnlich genutzten Raume
im Erdgeschoss (Gemeinschaftsraum/Kochen Essen), eine weitere Terrasse vorgelagert, in
Natursteinen ausgefuhrt. Im Bereich der Terrasse befindet sich ein offener Aul3enkamin.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundsttick befindet sich in guter bis sehr guter Wohnlage von Heroldsberg. Das Grund-
stick befindet sich in Hanglage und ist Uberwiegend terrassiert ausgefuhrt. Der Gesamtzu-
stand ist als insgesamt ordentlich und gepflegt sowie Uberwiegend gartnerisch gestaltet zu
bezeichnen. Der stidwestliche Aul3enbereich ist Uberwiegend natlrlich gewachsen. Die um-
laufende Zuwegung im Norden und Nordwesten ist teilweise stark bemoost.
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Beschreibung der Gebaude

Wohnhaus mit drei offenen Wohneinheiten

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise, mit Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, mit Walmdach im westlichen Gebaudeteil und Satteldach im dstlichen Gebau-
deteil, im 90°-Winkel, mit Eindeckung in Biberschwanz, errichtet. Die Geschosse wurden ge-
staffelt errichtet. Der dstliche Gebaudeteil ist gemal Baueingabeplanen im Kellergeschoss ca.
1,60 m, im Erdgeschoss ca. 1,25 m und im Dachgeschoss ca. 1,00 m héher als der westliche
Gebaudeteil ausgefiihrt. Das Kellergeschoss stellt sich aufgrund der Hanglage im Westen als
Erdgeschoss ausgefihrt dar. Das Erdgeschoss stellt sich aufgrund der Hanglage im Westen
als Obergeschoss ausgefuhrt dar. Im Dachgeschoss befinden sich insgesamt sechs Walm-
gauben mit First, mit Eindeckung in Biberschwanz, teilweise eingeblecht. Auf dem Walmdach
befindet sich im Siden eine Satellitenschiissel. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen,
Strukturputz. An der Nord- und Sudfassade befindet sich im Obergeschossbereich des west-
lichen Gebaudeteils jeweils ein Balkon, einmal mit Briistung in Metallkonstruktion mit horizon-
talen Holzlatten und einmal mit Brustung in Metallkonstruktion. An der Ostfassade befindet
sich im Erdgeschossbereich des 6stlichen Geb&udeteils ein weiterer Balkon mit Briistung in
Metallkonstruktion mit horizontalen Holzlatten. Im Bereich der Terrasse der Wohneinheit im
Kellergeschoss ist unterhalb des dartiberliegenden Balkons eine Aul3enmarkise angebracht.
An der Sudfassade ist ein Aufl3enwasserhahn vorhanden. Das Wohnhaus wird im Norden von
der Zuwegung aus Uber eine Hauseingangstir, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Linksseitig
der Hauseingangstur sind zwei Klingeln in die Fassade integriert. Der Hauseingangsbereich
ist durch ein massiv ausgefiihrtes Vordach tberdacht. In der Untersicht ist eine Beleuchtung
integriert.

Gesamteindruck des Wohnhauses mit drei offenen Wohneinheiten:

Das Wohnhaus mit drei offenen Wohneinheiten stellt sich in den besichtigten Bereichen in
einem insgesamt ordentlichen und Uberwiegend gepflegten Zustand dar. Es wurden Moderni-
sierungen und Umbauten vorgenommen. Der Ausstattungsstandard ist als mittel bis teilweise
gehoben einzustufen. Es ist geringflgig ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorhanden.
Das Wohnhaus wurde nach den individuellen Vorstellungen und Anspriichen der Eigentiimer
in ein Wohnkonzept mit drei offenen Wohneinheiten, als Wohngemeinschaft genutzt, umge-
baut und weicht somit - soweit bei der Ortsbesichtigung einsehbar - in der Nutzung und Dar-
stellung von dem klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus ab. Weiter kann aufgrund der Nicht-
zuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Doppelgarage

Die Doppelgarage ist im Suden an das Wohnhaus angebaut und wurde in Massivbauweise,
mit Erdgeschoss und Spitzboden, nicht unterkellert, mit Satteldach, Eindeckung in Biber-
schwanz, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen, Strukturputz.

Gesamteindruck der Doppelgarage:
Die Doppelgarage stellt sich in einem nutzungs- und baujahrestypischen sowie ordentlichen
Zustand dar.
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Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nichtzugéanglichkeit (teilweise)

Bei dem Ortstermin konnten die Uberwiegenden Teile des Erd- und Dachgeschosses des
Wohnhauses nicht besichtigt werden. Vom Sachverstandigen kénnen daher keinerlei detail-
lierte Angaben (ber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfihrung, Zweckmafigkeit der
Gestaltung sowie Mangel und Schaden der nicht zuganglichen Gebaudeteile gemacht werden.
Die Wertermittlung basiert demnach teilweise auf der Aktenlage. Es wird explizit darauf hinge-
wiesen, dass dabei mdgliche wertbeeinflussende Umstéande, die sich durch eine Innenbesich-
tigung ergeben hatten, nicht zur Bertcksichtigung gebracht werden kdnnen.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Eine Marktgéngigkeit des Objektes ist unter Berlcksichtigung der Nachfragesituation, der
Lage, des Gesamtzustandes und insbesondere der aul3ergewdhnlichen Objektart und -grol3e
als mafig anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine unter-
durchschnittliche Nachfrage. Durch den Umbau des urspriinglichen Zweifamilienhauses in ein
Wohnhaus mit drei offenen Wohneinheiten wurden Grundrisse verandert und - soweit beim
Ortstermin einsehbar und anhand der Planunterlagen nachvollziehbar - fir jede der drei
Wohneinheiten individuelle Wohnlésungen geschaffen. Aufgrund der individuellen Aus- und
Umbauten zu einem Wohnkonzept mit drei offenen Wohneinheiten, welche als Wohngemein-
schaft genutzt werden, und der damit verbundenen Abweichung vom Gewdhnlichen ist mit
Einschrankungen im Rahmen der Marktgangigkeit zu rechnen. Durch die vorgenommenen
Anpassungen der Grundrisse und Umsetzung der individuellen Vorstellungen der Eigentimer
weicht die veranderte Nutzung und Darstellung des Wohnhauses von dem klassischen Ein-
oder Zweifamilienhaus ab. Das Wohnhaus mit drei offenen Wohneinheiten und Doppelgarage
dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Nutzung bzw. Verwendung als Zweifamili-
enhaus ist derzeit nur Gber den separaten Zugang des Badezimmers im Kellergeschoss vor-
stellbar. Hier an der Nordfassade befindet sich auch der urspriingliche zweite Zugangsbereich
des ehemaligen Zweifamilienhauses. Eine Drittverwendungsfahigkeit oder eine neben dem
Wohnen zusétzliche Nutzung ist aufgrund der Objektgré3e bzw. der vorhandenen Nutzflache
im Rahmen einer Buronutzung durch Berufe z. B. im Bereich Marketing, Architektur, Kommu-
nikation, IT oder Design bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe, ohne wesentlichen
Kundenverkehr vorstellbar. Fir die Doppelgarage ist eine Drittverwendungsfahigkeit grof3ten-
teils ausgeschlossen, da eine andere Nutzung als fur das Unterstellen von Fahrzeugen und
der Lagerung nicht gegeben bzw. erlaubt ist.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei dem Ortstermin wurde geringfligig ein Reparatur- und Instandhaltungsstau festgestellt.

Folgende Mangel und Schaden wurden festgestellt:

e Es sind teilweise Putzschaden und Rissbildungen an der Fassade vorhanden.

o Kellergeschoss - Waschen: Im Bereich der Innenwénde sind teilweise horizontale und ver-
tikale Rissbildungen entlang der Verfugung des Mauerwerks erkennbar.

o Kellergeschoss - Kellervorraum: Im Fuf3boden-/Wandbereich sind teilweise Putzschaden
vorhanden.

o Kellergeschoss - Keller 2: Im Wandbereich sind geringfiigig Fertigstellungs- beziehungs-
weise Malerarbeiten auszufiihren.

e Erdgeschoss - Gemeinschaftsraum: Gemal Auskunft der Antragsteller ist der Kamin still-
gelegt.

e Dachgeschoss - Vorraum: Im Bereich des Dachflachenfenster sind Rissbildungen vorhan-
den.
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Aufgrund der Geringfugigkeit wurden die Mangel und Schéden bei der Betrachtung aulRer Acht
gelassen. Diese bewegen sich im Bereich von Rundungsdifferenzen und haben aufgrund des
ansonsten insgesamt ordentlichen Gesamtzustandes, der immobilienwirtschaftlichen Nachfra-
gesituation und des Marktwertes der Immobilie im siebenstelligen Eurobereich keinen Wert-
einfluss. Im gewohnlichen Geschéftsverkehr wird den vorhandenen Mangeln und Schaden
kein wesentlicher Wert beigemessen.

Zubehor

Das vermeintliche Zubehdr, die vorhandene Einbaukiiche im Kellergeschoss (Kiche/Es-
sen/Wohnen), die vermutlich nach 2016 eingebracht wurde, wird mit einem Zeitwert von ca.
5.000 € geschatzt. Bei der Verkehrswertfindung wird der Wert aul3er Acht gelassen. Weiter
kann hierzu aufgrund der Nichtzugénglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Nutzung
Das Wohnhaus mit drei Wohneinheiten und Doppelgarage wird derzeit - soweit bekannt - von

insgesamt funf Personen (vier von funf Antragstellern und dem Antragsgegner) bewohnt. Es
liegen keine Daten zu Mietverhaltnissen vor.

Seite 5 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.06.2024
Amtsgericht Furth, Geschaftszeichen 2 K 95/23



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘_
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) =

A
PR g aus dem
Erlangen Liegenschaftskataster
Négelsbachstraile 67 Furkarte 1: 1000
91052 Erlangen
Erstellt sm 13122023
: Gemeinds: M Herolastarg
Gemanung: Hemidsbey Landireis  Eangen Hochaadt

Beah Mineifrack on

p

Vervatangagnu 1 anabgs Formiu de agmen Geaa
2 Naberwatie ru tedng e

Mikrolage Flurkarte

Nord  Qusicht: mett100 *

.
|

Neubau Zweifamilienhaus (1973/1974) - Nordansicht Neubau Zweifamilienhaus (1973/1974) - Schnitt

Seite 6 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.06.2024
Amtsgericht Fiirth, Geschéftszeichen 2 K 95/23



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘_ _'
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) >
‘ 1 =
!i ! i 1 2 | M
[ 141 Phis Hr |3,
I
§2§!l§'lg§ Hi &
| & |
| i [
! L [ ||
| 3 2 111
lddte - -

* ;J’;rl\y\luh]ckl: We1:100 ¥

Darstellung drei offene Wohneinheiten/
Gemeinschaftsflachen - Grundriss Kellergeschoss

AT
LI :i[g.
szepnean | L Ml
‘ 1 |
,‘T i‘_l_l%" i Aad s - -

E = Antragsteller 2 / Antragstelierin 3
s : = Gemeinschaftsflachen

ﬁ — A7, Nutasr:
] LU EZE t] D = Antragsteller 1/ Antragsteller 4
1
! [ nt

3!

T e | &k
Had! L

e

o s

B i
e—

T ———

SRR ——

Darstellung drei offene Wohneinheiten/
Gemeinschaftsflachen - Grundriss Erdgeschoss

Darstellung drei offene Wohneinheiten/
Gemeinschaftsflachen - Grundriss Dachgeschoss

Seite 7 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.06.2024
Amtsgericht Fiirth, Geschéftszeichen 2 K 95/23



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) >

Zuwegung im norddstlichen Grundstiicksbereich - Blick nach Sudosten

Zuwegung entlang des
Westgiebels des Wohnhauses -
Blick nach Suden
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zentrischer Grundstticksbereich mit Teich -
Blick nach Osten zum Wohnhaus mit angebauter Doppelgarage

stidwestlicher Grundstiicksbereich - Blick nach Stiden
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Ansicht von Stiden (6stlicher Gebaudeteil mit Doppelgarage)

Ansicht von Suden (westlicher Gebaudeteil)
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